Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

1.

IV. AZ INGATLAN ERTEKBECSLES OSSZESITESE,
VEGKOVETKEZTETES

A piaci Osszehasonlité adatokon alapuldé értékelés a vizsgélt ingatlan
tekintetében jol tiikrozi az ingatlanok piaci forgalomban szerepld értékét. A
kornyéken levé hasonlé jellegii ingatlanokra a kereslet atlagos, lassan novekvé,
igy az értékbecsléshez sziikséges Osszehasonlité adatokat a kornyezd
telepiilésekrdl is gylijtottem. Kiterjesztve a vizsgélt teriiletet a piaci mozgéasok

maér jobban nyomon kovethetdk.

2. A nettd potlasi koltség alapt értékelést nem készitettem, hiszen terméfoldek
esetében ez nem alkalmazhato.

3. A hozamszamitasos értékbecslés

szamokban mérhet6 hozammal

rendelkezé vagyontargyak esetében alkalmazhaté. Tekintettel arra, hogy a a

bérbeadds is redlis jovedelemszerzd

lehetGség,

a hozamalapi érték

megallapitisa soran a bérleti dij alapti mddszert is alkalmaztam.

Termoéfoldek esetében 1Ggy a bérbeadas, mint az ingatlanok értékesitése is
lehetséges alternativa, és a piacot egyarant jellemzi mindkét forma, valamint az
értékesitésben is elfogadott — bar egyre ritkabb - az aranykorona érték alapti adés-
vétel. A harom moédszer alapjan kapott értékek gyakran jelentds eltérést mutatnak,
mint a vizsgalt ingatlan esetében is.

Tekintettel arra, hogy ingatlan egy részének tovabbi miivelése, vagy bérbeadasa is
elképzelhetd, mig a vazrajzban kijelolt teriiletet értékesiteni szeretné, ezért a végleges
forgalmi érték meghatarozasanal az alabbi silyozast alkalmaztam.

0185/56. hrsz.

Médszer Erték Arany | Stlyozott érték
Piaci 6sszehasonlit6 alapa 55800 000 Ft| 65% 36 270 000 Ft
Aranykorona alapa 3 300 000 Ft 10% 330 000 Ft
Bérleti dij alapt 950 000 Ft| 25% 237 500 Ft
Stilyozott forgalmi érték 36 837 500 Ft
Kerekitett forgalmi érték| 37000 000 Ft
A kijelolt 3555 m2 szamitott forgalmi értéke 7035 838 Ft
A kijelolt 3555 m2 kerekitett forgalmi értéke 7 000 000 Ft

Jelen értékelés érvényességi ideje, a jelentGsebb gazdasagi valtozasok

nélkiil harom hénap.

2023.10.12.

Varga Jend

OKJ-s ingatlanbecslé
Torzsszam: 20/29/2005
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V. SZAKVELEMENY OSSZEALLITASAKOR
FIGYELEMBE VETT FELTETELEZESEK

Kijelentem, hogy az értékel6 és a megbizé kozott Osszeférhetetlenséget jelentd
kapcsolat nincs. A vizsgalt ingatlannal kapcsolatban semmilyen tranzakciéban nem
veszek részt, azok esetleges adas — vételében, bérbeadasidban vagy egyéb miiszaki
atalakitdsaban, felgjitisdban semmilyen médon nem vagyok érdekelt. A
dokumentéciét és a vagyontargyra vonatkozé informaciékat a tulajdonostél kaptam,
azokat elfogadtam. Ennek megfelel6en az informéaciokért a felelgsség 6t terheli.

A vagyontéargyat foldhivatali funkci6jdban és jelenlegi allapotdban és allagédban
értékeltem.

> A munka elvégzéséhez sziikséges adatokat, irdsos dokumentumokat és
fontosabb kiegészit§ informéaciokat a megbizétdl szereztem be.

> Az értékelés alapjat képezd ingatlan-nyilvantartasi adatokat és egyéb
dokumentumokat a megbizé bocsétotta rendelkezésemre. A kapott adatokat
ismételten nem ellendriztem, feltételeztem, hogy pontosak és helytalloak.

> Az értékbecslés soran feltardsokat nem végeztem.

> A vizsgalt ingatlan hasznélatat, illetve a vele val6 rendelkezési jog gyakorlasat
akadalyozo koriilményeket megvizsgaltam.

> A megbizd vagyonnyilvantartdsa szerint feltételezem, hogy a vizsgalt
vagyontargy forgalomképes.

> Az érték kialakitisdnél a helyszini szemle tapasztalatait, a szemle alkalméaval
készitett fotdkat, tovabba a megbiz6tél kapott és mellékletben szerepld
dokumentumokat egyarant figyelembe vettem.

» Vizsgalatom nem tért ki az eszkoz hasznalata sordn esetleg keletkezett
koérnyezeti karokra.

> A dokumentumban bemutatott informaciok, valamint a helyszini szemlén
latottak figyelembevételével alakitottam ki a szakvéleményben leirt értékeket.

Az értékeléshez hasznalt HESZ kivonatokat, a tulajdoni lapot, térképmésolatot,
illetve a teriilet kijelolési dokumentumot a megbizé bocsatotta rendelkezésemre

Ezen kiviil fajlagos érték megéllapitasahoz hasznalt alapadatok koziil a Paty 1-4 is a
megbiz6tol szarmazik, igy ezekért a felelGsség 6t terheli.

Kijelentem, hogy az adatatadis- atvétel soran minden, a személyiségi jogokkal
kapcsolatos jogszabalyt betartottunk, az értékbecsléshez a megbizétél semmilyen
személyes adatot nem kaptam.

Az értékbecslés csak egyben, egységesen kezelhets, abbol részek kiilon nem
hasznalhaték, és harmadik személynek csak a szerzédé felek egylittes engedélyével
adhaté ki. A késébb jelentkez8 gazdasagi vagy fizikai tényezékért, amelyek
befolyasolhatjak az itt megadott értéket, felelGsséget nem vallalok.

20231012,
Varga Jeno

OKJ-s ingatlanbecslé
Torzsszam: 20/29/2005
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VIL.MELLEKLET

Térkép (e-kozmii)

HESZ kivonat (Ma-8 6vezet)

Paty kiilteriilet - 0109/45. hrsz

miivelési 4g: szantd, mingségi osztaly: 4. és 5.

A helyi épitési szabdlyzatr6l sz0l6 20/2017. (X.12.) 6nk. rendelet (tovabbiakban
HESZ) elSirasai alapjan beépitésre nem szant teriilet Ma-8 jeldi 4ltaldnos
mezogazdasagi teriilet.

A patyi HESZ a 314/2012. (X1.08.) Korm. rendelet elSirasainak megfeleléen
késziilt. Ennek megfeleléen a 253/1997. (XI1.20.) Korm. rendelet (tovabbiakban:

727

OTEK) 2021. jilius 15. napjan hatélyos el6irasait kell figyelembe venni.

Ez vonatkozik az OTEK mez6gazdasagi teriiletekkel kapesolatos elirasaira is.

277 2

A mez8gazdasagi teriilet 4ltalanos el6irasait HESZ 57. §-a tartalmazza.

Ezek az el6irasok a kovetkezbk:
»57.§ (1) A mezbgazdasagi teriilet az alabbi teriiletfelhaszndlasi egységekre
tagozédik: a) Mk jelii kertes mezégazdasagi teriiletek.
b) Ma jelii altalanos mezbgazdasagi teriiletek,
(2) Az altaldnos mezdgazdasagi teriileten akkor kerithetd le egy beépitetlen telek,
ha kiterjedése meghaladja a 3000 m2-t. Az ennél kisebb, szomszédos telkek,
amennyiben egyiittesen elérik a 3000 m2-t egyiittesen szintén lekerithetSk. A
kerités magassaga legfeljebb 2,0 m lehet.
(3) Epiilet oldalhatérra nem épithets. A szomszédos oldalsé foldrészlettdl
minimum 3 méterre, a szomszédos hatsé foldrészlett6l minimum 6 méterre, a
kozteriileti, vagy csatlakozo 1t feloli telekhatdrtél legalabb 10 méterre épithetd
épiilet, amennyiben az adott dvezetre vonatkozé elbirasok masképp nem
rendelkeznek.
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(5) Kiviilrél lathatéan csak hagyomanyos szerkezet alkalmazhaté (tégla, ko, fa,
stb.), az épiileteken miianyag, fém hullaémlemezek nem hasznalhaték. Az épiiletek
padlészintje az eredeti terephez képest 1,0 m-nél nagyobb mértékben nem
emelhet? ki.

(6) A mezbgazdasagi teriiletek épitményeit részleges kozmiivesitéssel kell ellatni.
(7) Altaldnos mezbgazdasagi teriiletbe tartozé ovezetekben mezbgazdasagi
tevékenységhez sziikséges, nem épiilet jellegii épitmények magassaga legfeljebb 9
m lehet (kivéve azon dltalanos mezégazdasagi teriileti 6vezeteket, ahol épitmény
nem helyezhetd el).

(8) A 6 méternél keskenyebb kiilteriileti utak mentén kerités az tttengelytol mért
legkevesebb 3-3 m tavolsagra helyezhetd el.

(9) A (3) bekezdésben meghatdarozott teriiletekre az el6-, oldal- és hatsokertre
vonatkozé elbirasokat kell alkalmazni.

(10) Az MaG-2 ovezetben és az Mk dvezetekben a telek teriiletének legalabb 75 % -
anak az ingatlan-nyilvantartdsrol sz6l6 torvény végrehajtasarél sz6l6 miniszteri
rendelet szerinti miivelési agban kell nyilvantartasban lennie, vagy — ennek
hianyaban - azon tobbszintes novényallomanybdl allé zoldfeliileteket kell
kialakitani.”

Az M4-8 jeli 6vezet eseti elGirdsait az 58. § (10) bekezdése tartalmazza:
- ,(10) Ma-8 jelii 6vezet:
- a) A telken gazdasagi épiilet épithet6.
- b) A beépitettség megengedett legnagyobb mértéke 3%.
- ¢) A megengedett legnagyobb épiiletmagassag 4,5m.
- d) Az épiilet legmagasabb pontja 9,0 m lehet.
- e) A kialakithat6 telek legkisebb teriilete 6000 m2.”

HESZ kivonat (M4a-8 6vezet)
(4) Ma-2 jeld ovezet:
a) Legkisebb alakithat¢ telekteriilet: 6000 mz2.
b) BeépithetSség: legfeljebb 3%.
c) A telkeken gazdasagi és lakéépiilet helyezhetS el, Ggy, hogy a lakéépiilet a
beépitettség felét nem haladhatja meg. Az épiiletek épiiletmagassaga legfeljebb 6 m

lehet. Az épiilet legmagasabb pontja 12 méter lehet.

d) Az 6vezet teriiletein magéanit legaldbb 10 m szélességben, zsdkutcas kialakitas
esetén legalabb 12 m szélességben alakithaté.

e) Az 6vezet 0109/12 — 0109/44 helyrajzi szamii és a 07/15 — 07/34 helyrajzi szamu
teriiletein szennyvizelvezetésére és kezelésére 6nall6 kornyezetbarat zart, II1. tisztitasi
fokozat(i szennyviz-tisztité rendszer elhelyezhet$, gazdaséagi épiiletek hasznalatba
vételének feltétele az érintett teriiletek teljes kozmtellatasa.
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Térképmasolat
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Fotdok
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A jogosultsagot igazol6 tantsitvany

Tanusitvany

A FOTI OMEGA Kft. igazolja, hogy

eredmenyes szakmai gyakoriati és elméleti vizsgat tett és

Ingatiankbzvetito
(OKJ 52 3439 02)

szakképesitést szerzett.
Az ingatlankozvetitd szakképesités a 16/2003 (IV 18)) sz

BM rendelet alapjan az ingatlanok adasvételének és
aseféjémk kézvetitéséfe és az ezzel osszefuggd forgaimi

17/18



Ertékbecslés Készitette: Varga Jend

Névjegyzéki hatarozat

Szekszdrd Megyei Jogt Viros Polgirmesteri Hivatal
Hatosdgi Iroda
T, Szekszird, Béla Kirily tér 8. Tel: @ 504-179. Faxi 412-719.

Szam: L2005, Targy: Varga Jend
Ui Krémer Katalin mgatlankdzvetitdl
néviegyzékbe vald felvétele,
Hatarozat

szam alatti fakos
kérelmeének helyt adok

s nevezettet a Szekszird Megyei Jogti Viros Polgirmesteri Hivatala altal vezelett
Tngatiankizvetitéi Névjegyzdkbe a 193. sorszim alait felveszem.

A néviegyzékbe toriénd felvétel ingatlankozvetitdi tevekenységre és az ingatianok forgalmi
drtékberslésére jogosit, az ingatlankdzvetitéssel kapesolatos figylet okiratok elkdszitésére
pem terjed ki

Felhivom figyelmdt az aldbbiakra:

(4} Torsln kell az Ingatlanktzvetitdi Névjegyzekbol azt a természetes személyt,
) akit gazdasagi vagy vagyonelleni biineselekmény miatt szabadsdgvesztésre itéliek,
) akit az ingatlankdzvetitési tevékenység gyakoriasdto] elti totiak,

akit o szakipazpatdsi szerv szakszeriitlen munkavégaes miatt hérom éven beliil
legalabh két alkalommal irisbeli figyelmeztetéshen részesitelt.
d) aki o torlésée kérte vagy elhaldlozet, illetdleg a szakigazgatasi szerv illetékesség

tertiletérd] altandd jelleggel elkshdzbi,

¢} akia tevékenysép gyakorlasahoz eloirt képesitéssel nem rendelkezik.

e

L]
P

¥ hatarozatot a mod. 49/1982.(X.7.) MT rendelet és végrehajtdsara kiadott 13/1988.(X11.27.)
EVM rendelet alapidn hoztam. Az indokldst és a jogorvosialra torténd uwtaldst a mad. 1957.évi
1V.43.§/2/bek. alapjdn mellbztem.

Szeksrard, 2005, jilius 11,

Hatdarozatrol értesil:
1) Varga Jend
2.y Irattar
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